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Agardirektiv Sunne Fastighets AB, org. nr 556042-8921

Detta dgardirektiv giller for verksamheten i Sunne Fastighets AB (nedan kallat bolaget). Agar-
direktivet har antagits av kommunfullméaktige i Sunne kommun 2017-10-02, § 105, och fast-
stallts vid extra bolagsstdimma i bolaget 2017-11-06, § 24.

Det ankommer pa bolagets styrelse och verkstdllande direktor att folja detta dgardirektiv.
Agaridé

Allmannyttigt syfte

Bolaget dgs i allmannyttigt syfte for att framja bostadsforsorjningen i kommunen samt fastig-
heter som huvudsakligen anvands for kommunens verksamheter. I detta ingar att tillgodose
olika bostadsbehov och tillhandahaélla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet samt erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

I bolagets uppdrag ingér dven ett samhéallsansvar i syfte att bidra till hdllbar utveckling. Bola-
get ska bidra till Sunne kommuns vision *Sunne ar platsen dar modet vaxer, livet ar enkelt och
allting ar majligt”

Bolaget ska ange egna mal inom ramen fér kommunstrategins prioriterade omraden:
o Livskvalitet

e Hallbar kommun

e Livslangt larande

e Naringsliv och arbete

Undantag fran sjdlvkostnadsprincipen

Bolaget ska bedriva verksamheten enligt affarsmaéssiga principer och dr ddrmed undantaget
frdn kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran forbudet mot att bedriva foretag i vinst-
syfte. Bolaget ska agera langsiktigt och pa konkurrensneutrala villkor.

I den del dér bolaget framjar tillgangen till endamalsenliga lokaler och anlédggningar for kom-
munens verksamheter, ska verksamheten drivas sa att viktiga kommunalrattsliga grundsatser,
bl.a. sjdlvkostnadsprincipen, beaktas.

Affarsmassiga principer

Affarsmassiga principer innebar att bolaget alltid ska utga fran vad som ar langsiktigt bast for
bolaget som sadant. Detta givet de begréansningar och forutsittningar som ligger i att vara en
ldngsiktig, serids fastighetsdgare pa hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer
som géller for denna sektor.
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Relationerna mellan kommunen och bolaget ska vara affarsméssiga och ekonomierna hallas
atskilda.

Kravet pa affairsmassighet innebéar att kommunen

Staller marknadsmassiga avkastningskrav pa bolaget

Inte skjuter till medel for att ticka underskott i verksamheten, sdvida det inte gar att moti-
vera utifran affairsméssiga principer

Vid borgen for bolagets 1an tar ut en borgensavgift sd att den sammanlagda kostnaden for
kapitalet blir marknadsmaéssig

Vid utldning av medel till bolaget eller vid formedling av 1an tar ut en marknadsmassig
ranta.

Verksamhetens inriktning

Bolaget ska verka for att Sunne ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i och att driva
ndringsverksamhet i, genom att medverka till att det finns goda, sunda och prisvdrda bostader
i kommunen, samt genom att sorja for valskétta och val underhallna kommunala lokaler.

Bolaget ska:

Tillsammans med 6vriga aktorer pd bostadsmarknaden tillgodose kommuninvanarnas be-
hov av bra bostdder till rimliga hyresnivaer, och framja tillgdngen till andamalsenliga loka-
ler och anlaggningar for kommunala verksamheter inom Sunne kommun. I den delen som
avser lokaler for kommunens verksamheter ska uppdraget drivas utan vinstintresse. Upp-
dragen for den allmédnnyttiga bostadsforsorjningen och de kommunala verksamhetsloka-
lerna ska sdrredovisas.

Vara en aktiv aktdr pa bostadsmarknaden genom ny-, om- och tillbyggnad samt férvéarv och
forsaljning av fastigheter.

Stimulera byggande av olika former av bostider och ta hansyn till teknisk utveckling inom
fastighetsbranschen

Genom produktion och forvarv samt aktiv fastighetsférvaltning tillgodose att hyresbostader
finns att tillgad pd konkurrenskraftiga villkor, till god kvalitet och med blandade upplételse-
former och dirmed medverka till att trygga bostadsférsérjningen i kommunen

Bolagets fastighetsportfolj

Kop och forsaljning av fastigheter
Forvarv och forsadljning av fastigheter dr en del av bolagets verksamhet. Bolagets styrelse kan
utan godkdnnande av fullméktige besluta om att forvarva fastigheter respektive forsélja del av
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fastighetsbestdndet motsvarande hogst 600 prisbasbelopp vardera under ett och samma kalen-
derdr. Forvarv och forsiljning darutover ska godkdnnas av kommunfullméktige.

Bolaget ska anmaéla forvarv och forsaljning av fastigheter som inte kraver kommunfullméakti-
ges godkdnnande, till kommunstyrelsen.

Virdering av bolagets fastigheter

Bolaget ska drligen genomfora en marknadsvardering av sitt fastighetsbestand. Arbetet ska
kvalitetssdkras vartannat ar av extern part. Den aktuella varderingen ska ligga till grund for
berdkning av bolagets langsiktiga beldningsgrad, samt for bedémningen av uppnadd totalav-
kastning pa fastighetstillgdngarna i bolaget.

Ekonomi

Langsiktig avkastning och beldningsgrad
Bolagets langsiktiga finansiella mal, métt som ett genomsnitt 6ver en rullande femérsperiod
ska understodja god lonsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan dgartillskott.

De ekonomiska malen utgar fran att bolaget ska klara balansen mellan nyproduktion och upp-
rustning av befintligt bestdnd med de resurser som bolaget forfogar 6ver. Investeringar och
forvaltningskostnader ska hallas pd nivaer som sékerstaller hallbart kassafléde och marknads-
vérde.

De definierade malen dr direktavkastning, totalavkastning och beldningsgrad.

Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa samma niva som &évriga langsiktiga fastig-
hetsdgare har pd bostadsmarknader som liknar Sunnes. Bolagets direktavkastning ska vara
lagst 5 procent i genomsnitt under en tredrsperiod. Vid visentliga forandringar i marknaden,
kan vardet behova revideras. Det dr bolagets ansvar att ta upp den fragan i arlig budgetprocess
med agaren.

Bolagets langsiktiga vardeutveckling, matt i totalavkastning, ska ligga i linje med vad 6vriga
langsiktiga fastighetsédgare har pa bostadsmarknader som liknar Sunnes. Uppfoljning av to-
talavkastningen sker genom arsvisa jamforelser i drsredovisningen.

Bolagets belaningsgrad far hogst vara 80 procent.

Avkastningskravet (direktavkastning) ska beaktas vid storre nyinvesteringar och tas fram vid
kalkyltillfallet. Kravet (5 procent) kan vara differentierat beroende pa lage och risk, fér det en-
skilda projektet.

Kommunfullmaktiges langsiktiga krav for avkastning och beldningsgrad for bolaget, ska utgora
utgdngspunkt for bolagets ekonomiska planering och verksamhetsplanering.

Arlig avgift for borgen faststélls i aktuellt budgetdokument fér kommunen.
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Definitioner:

Direktavkastning = bolagets driftnetto i relation till medelvdrde ((IB +UB)/2)av fastigheternas
marknadsvdirde

Driftnetto = Hyresintdikter minskade med drift- och underhdllskostnader samt fastighetsskatt. I
driftkostnader ingdr da samtliga administrationskostnader

Rintebdrande skuld =skulder med synlig rintekostnad, t.ex bankldn, checkrikningskredit

Beldningsgrad = Beskriver hur stor bolagets réntebdrande skuld dr i forhallande till fastigheter-
nas bedémda marknadsvdrde.

Totalavkastning = Bolagets driftsnetto + virdefordndring i relation till fastigheternas marknads-
vdrde

Investeringar, lan och borgen

Styrelsen for bolaget ska infor varje nytt kalenderar uppratta en rullande 3-arig plan for inve-
steringar och l&nebehov under planperioden.

Kommunfullméktige faststéller arligen ramar for kommunal borgen till bolaget. Underlaget for
fullméktiges beslut samordnas och sammanstélls av kommunstyrelsen.

D4 bolaget bedriver en konkurrensutsatt verksamhet, betalas en sdrskild borgensavgift till
kommunen. Grunden for berdkningen av avgiften faststills av kommunstyrelsen och ska vara
baserad pd marknadsmassiga nivaer.

Hallbart samhalle

Bolaget ska ha en verksamhet som bygger pa en miljomaéssig och socialt hallbar utveckling. Vid
investeringar och reinvesteringar ska bolaget beakta miljdaspekterna i syfte att uppna ett mil-
jomassigt hallbart samhélle. Genom egen utveckling och i ndra samverkan med forskningen
ska bolaget bevaka milj6- och kretsloppsanpassning av boende och bostadsomraden. Tillsam-
mans med hyresgésterna ska bolaget medverka till energieffektivisering i det samlade fastig-
hetsbestandet.

Boendemiljo och boendeinflytande

Bolaget ska medverka till att skapa social gemenskap och 6kad integration i bostadsomraden
samt verka for ett hallbart och tryggt boende i de omraden dér bolaget tillhandahaller bosta-
der.

Bolaget ska aktivt driva och leda utvecklingen avseende de boendes inflytande och delaktighet.

Samordning och dialog

Bolaget ska hédlla kommunstyrelsen vl informerad om sin verksamhet. Informationsskyldig-
heten innefattar féljande:
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Protokoll fran bolagsstdmma

e Protokoll fran styrelsemoten
e Arsredovisning med revisionsberittelse och granskningsrapport

e Underlag féor sammanstélld redovisning for kommunen, senast det datum som kommunsty-
relsen bestammer

e Kvartalsrapport och deldrsrapport om ekonomi och verksamhet

o Tva ganger per ar ska styrelsen (april och september om inte annat 6verenskommes) lamna
en muntlig och skriftlig rapport till kommunstyrelsen, som omfattar bolagets verksamhet
och hur &ndamaélet och mélen ar uppfyllda. (uppsiktsplikten)
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